¢.j. 14 Co 199/2023- 1442

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné senatu
JUDr. Jany Srédlové a soudct Mgr. Lucie Kralové a Mgr. Soni Buresové v pravni véci

zalobkyné:  JUDr. G. C., roz. R., narozend xxx
bytem XXX XXX, XXX XXX XXX
zastoupena advokatem JUDr. Filipem Cernjfm
sidlem Slavi¢kova 372/2, 160 00 Praha 6

proti

zalované: SuRes s.t.0., ICO 25082108
sidlem Podskalska 2046/14, 128 00 Praha 2
zastoupena advokatkou Mgr. Helenou Kohoutovou
sidlem V Jameé 1, 110 00 Praha 1

o povinnosti uzaviit smlouvu o pfevodu vlastnictvi k nemovitostem, eventualné
o zaplaceni 6 212 670 K¢ s pfisluSenstvim a 896 645,22 K¢ s pfislusenstvim

o odvolani zalobkyné proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 7 ze dne 17. ¢ervna 2022, ¢. j. 14
C 262/2015 — 1288,

takto:

L. Rozsudek soudu I. stupné se ve vyroku I.

- ohledné zamitnuti zaloby o nahrazeni projevu vule Zzalované uzavfit se zalobkyni
smlouvu o pfevodu vlastnictvi jednotky ve znéni uvedeném v usneseni Obvodniho
soudu pro Prahu 7 ze dne 21. ledna 2022 pod bodem I, i eventum o zaplaceni
4795 000 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 8,05 % p.a. z této castky od 16. 6. 2015
do zaplaceni, o zaplaceni 498 250 K¢, o zaplaceni 87 290 K¢ s arokem z prodleni
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ve vysi 8,05 % p.a. z této ¢astky, od 1. 2. 2017 do zaplaceni a o zaplaceni 311 105,22
K¢ potvrzuje,

- ohledné zamitnuti zaloby na zaplaceni 1 417 670 K¢ s urokem z prodleni ve vysi
8,05 % rocneé z této castky od 16. 6. 2015 do zaplaceni se zruSuje a véc se v tomto
rozsahu vraci soudu L. stupné k dalsimu fizeni.

1I. Rozsudek soudu I. stupné se ve vyroku IV. o nakladech fizenf zruSuje a véc se v tomto
rozsahu vraci soudu L. stupné k dal§simu fizeni.

Oduvodnéni:

1. Napadenym rozsudkem zamitl soud I. stupné zalobu o nahrazeni projevu vile, Zze rozhodnutim
soudu se uzavird v souladu se zakonem ¢. 89/2012 Sb., smlouva o pfevodu vlastnictvi jednotky ve
znéni uvedeném v usneseni Obvodniho soudu pro Prahu 7 ze dne 21. ledna 2022 pod bodem 1.,
in eventum

- zalovana je povinna zaplatit zalobkyni ¢astku ve vysi 6 212 670 K¢ s urokem z prodleni
ve vysi 8,05 % p.a. z této castky od 16. 6. 2015 do zaplaceni,
- zalovana je povinna zaplatit zalobkyni ¢astku ve vysi 498 250 K¢,
- zalovana je povinna zaplatit zalobkyni ¢astku ve vysi 87 290 K¢ s urokem z prodleni ve
vysi 8,05 % p.a. z této ¢astky, od 1. 2. 2017 do zaplaceni a
- zalovana je povinna zaplatit zalobkyni ¢astku ve vysi 311 105,22 K¢,
to vSe do tif dnti od pravni moci rozsudku (vyrok I.), zamitl Zalobu, ze Zalovana je povinna zaplatit
zalobkyni ¢astku 685 000 K¢ (vyrok I1.), fizeni co do casti zaloby v eventualnim petitu, Ze zalovana
je povinna zaplatit zalobkyni ¢astku 34 500 K¢ s arokem ve vysi 8,05% p.a. z této castky od 9. 1.
2014 do zaplacent, zastavil (vyrok IIl.) a naposledy ulozil Zalobkyni zaplatit zalované naklady fizeni
1 089 000 K¢ do tif dnti od pravni moci rozsudku k rukam pravniho zastupce zalovaného (vyrok
IV.).

2. Jiz na tomto mist¢ uvad{ odvolaci soud, Zze Zalobkyné¢ podala dne 4. 8. 2022 odvolani (doplnéné
podanim ze dne 17. 8. 2022), jimz napadla jen vyroky I, II. a IV. uvedeného rozsudku, tedy nikoliv
vyrok III. Tento vyrok III. rozsudku je tak odvolacim pfezkumem nedotcen (§ 206 odst. 1 0.s.f.) a
nabyl pravni moci.

3. Usnesenim soudu L. stupen ze dne 29. 12. 2022, ¢.j. 14 C 262/2015 — 1332, potvrzenym usnesenim
Méstského soudu ze dne 20. 4. 2023, ¢.j. 14 Co 63/2023 — 1370, pak bylo pro nezaplaceni soudniho
poplatku z odvolani zastaveno odvolaci fizeni proti vyrok II. rozsudku (zamitnuti naroku na
zaplaceni smluvn{ pokuty 685 000 K¢). Tedy ani tento vyrok nebude odvolacim soudem
pfezkoumavan.

4. Pfedmétem odvolaciho fizeni je tak jen vyrok I. a akcesoricky nakladovy vyrok IV. rozsudku
soudu L. stupné, ¢cemuz bude odpovidat i obsah odivodnéni tohoto rozhodnuti. Odvolaci soud se
nebude zejména zabyvat narokem na zaplaceni smluvni pokuty 685 000 K¢ (vyrok II. rozsudku).

5. V zalobé¢ ze dne 12. 6. 2015 pozadovala zalobkyné¢ uzavieni smlouvy o pfevodu bytové jednotky
(bytovd jednotka i xxix se spoluvlastnickym podilem xxx na budové &p. xxx a se spoluvlastnickym podilem xxx
na pogembku pare. & xxx;, vse zapsano na LV xxxc [bytit a LV & xxexe [ budova a pogemek/, k.. xxx;, obec
xoxex, dale jen ,,bytova jednotka®), eventualné zaplaceni bezdivodného obohaceni 1 728 775,22 K¢,
smluvni pokuty 685 000 K¢ a nahrady skody 500 000 K¢ s tim, Ze tato bude vycislena v prab¢hu

fizeni.
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6. Poté, kdy bylo v fizeni zjisténo, ze bytova jednotka byla prodana jinému, a na zaklad¢ pravniho

10.

nazoru vysloveného v usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 1. 7. 2021, &.j. 14 Co 173/2021 —
1162 (,, Zavazek e smilouvy o budonci kupni smlonvé zanikd nemoznosti plnéni, tedy prodejem véci jinému, a to
bez obledn na to, 3da jiz n soudn probihd rizeni o nabrazgeni projevu viile & nikoliv, a bez obledn na to, da pravo
drubé strany domahat se u sondu nahrazent projevn vile se ji promléelo & nikoliv. ... Zalobkyné se mie domdhat
ndbrady Skody vniklé ji porusenim kontraktacni povinnosti a bexdrivodného obohaceni iskaného Zalovanym
plnénim beg pravniho divodn*), zalobkyné podanim ze dne 29. 8. 2021, které bylo soudu doruceno dne
31. 8. 2021, navrhla zménu zaloby, ktera byla pfipusténa dle § 95 o.s.f. usnesenim soudu I. stupné
pii jednani dne 21. 1. 2022. Takto se zalobkyné¢ domahala uzavieni smlouvy o pfevodu vlastnictvi
jednotky in eventum

1. zaplaceni bezduivodného obohaceni 6 212 670 K¢ s pfislusenstvim

II.  zaplaceni 34 500 K¢ s piisluSenstvim (shledné této iastky bylo po 3pétvzeti Fizeni gastaveno vyroken:

napadeného rogsudkn)

III. zaplaceni 498 250 K¢

IV. zaplaceni 87 290 K¢ s pfislusenstvim

V. zaplaceni 311 105,22 K¢.

. Soud I. stupné vychazel z nasledujicich zjisténi.

. Dne 10. 6. 2013 tucastnici uzavieli smlouvu o budouci smlouvé o pfevodu vlastnictvi bytové

jednotky (dale jen ,,smlouva®), na jejimz zakladé¢ se ucastnici zavazali, Ze mezi sebou uzaviou
v budoucnu za podminek stanovenych ve smlouveé smlouvu o uplatném pfevodu vlastnictvi (dale
jen ,,kupni smlouva®) k bytové jednotce za kupni cenu 6.850.000,- K¢ vcetné DPH.

. Podle clanku 2., odst. 2.4 smlouvy se zalobkyné a zalovana zavazaly uzaviit kupni smlouvu

nejpozdéji ve lhate do 29. 11. 2013. Pro pfipad, ze ke splnéni odkladacich podminek uvedenych
v ¢lanku 2., odst. 2.4 pismeno (i) a (ii) smlouvy nedojde ve stanovené lhut¢ z davodu lezicich na
stran¢ zalovaného, zalobkyné a Zalovana se dohodly na prodlouzeni lhuty pro uzavieni kupni
smlouvy do 8. 1. 2014 (¢l. 2.7).

Odkladaci podminky jsou v v ¢l. 2 odst. 2.4 pod pismeny (i) a (ii) definovany nasledovne:

@) podani navrhu na zapis zkolaudovaného bytu jako dokoncené bytové jednotky do
pfislusného katastru nemovitost{ (Katastralni ufad pro hlavni mésto Prahu,
Katastralni pracovi§té Praha) budoucim prodavajicim a doruceni originalu nebo
ufedn¢ ovefené kopie tohoto navrhu opatfené razitkem podatelny piislusného
katastralniho dfadu, datem jeho podani a spisovou znackou pfidélenou tomuto
navrhu (ddle jen ,,ndavrb na zapis bytu do katastrn nemovitosti“);

(i1) dokonceni bytu; dokonéenim bytu se rozumi stav, kdy lze byt uzivat na zakladé
oznameni pfislusnému stavebnimu dfadu (resp. vydani kolauda¢niho souhlasu
pfislusnym stavebnim dfadem, piip. autorizovanym inspektorem po jeho
dodatecném potvrzeni pfislusnym stavebnim tufadem), a kdy jiz byly v byté
instalovany veskeré materialy a vybaveni dle vybéru budouci kupujici za podminek
stanovenych v této smlouve (dale jen ,,dokonceni); za okamzik dokonceni se pro
ucely této smlouvy povazuje okamzik, kdy strany sepiSou pfedavaci protokol
o dokonceni bytu a jeho revizi, v némz strany svymi vlastnorucnimi podpisy
potvrdi, ze byt byl dokoncen v souladu s touto smlouvou, dle specifikace
pozadované budouci kupujici, a ze byt nema zjevné vady ani nedodélky, s vyjimkou
vad a nedodélka uvedenych v pfedavacim protokolu o dokonceni bytu, jez (i)
nebrani uzivani bytu, a (if) budou uvedeny v predavacim protokolu o dokonceni
bytu v maximalnim celkovém poctu do 15 takovych vad a nedodélka a (iii) budou
budoucim prodavajicim odstranény nejpozdéji ve lhute¢ 14 dna po uzavieni
pfedavaciho protokolu o dokonceni bytu (ddle jen ,,dokonceni bytn )

Shodu s prvopisem potvrzuje D. B.
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Podle ¢l. 2 odst. 2.8 smlouvy bylo sjednano, ze pokud nedojde k uzavieni kupni smlouvy nejpozdéji
do 8. 1. 2014 pro nesplnéni odkladacich podminek uvedenych v ¢lanku 2. odst. 2.4 pod pism. (i) a
(i1) této smlouvy budoucim prodavajicim, ma budouci kupujici pravo odstoupit od této smlouvy na
zakladé doruceni pisemného odstoupeni od této smlouvy budoucimu prodavajicimu, a to
s okamzitym ucinkem. Strany v této souvislosti sjednavaly, Zze pokud kdykoli po 8. 1. 2014 dojde
k tomu, ze:

@) budoucim prodavajicim budou splnény odkladaci podminky uvedené v ¢lanku 2.
odst. 2.4 pod pism. (i) a (i) této smlouvy, a

(i1) budouci kupujici do této doby nevyuzije svého prava na odstoupeni od této
smlouvy pro neuzavien{ kupni smlouvy v souladu s timto odstavcem, a

(i)  strany mezi sebou uzaviou kupni smlouvu ve znéni, které tvoii nedilnou soucast

této smlouvy jako jeji piiloha ¢. 6,
budouci kupujici nema v takovém pfipadé narok na thradu smluvni pokuty sjednané v ¢lanku 6.
odst. 6.2 této smlouvy, a zaroven dochazi k zaniku prava budouciho kupujictho na odstoupeni od
této smlouvy pro neuzavieni kupni smlouvy z divodu nesplnéni odkladacich podminek uvedenych
v ¢lanku 2. odst. 2.4 pod pism. (i) a (ii) této smlouvy budoucim prodavajicim.

Nejpozdéji ke dni 8. 1. 2014 byla pfedmétna bytova jednotka pfipravena k predani Zalobkyni, jak
vyplyva ze znaleckého posudku Ing. Miroslava Levého ze dne 20. 1. 2014, ¢. 1462-S-1/14 ve véci
zjisténych zjevnych zavad na bytové jednotce. Znalec konstatoval, Ze ,,posuzovana bytova jednotka
vykazuje nckolik drobnych, vesmés nezfetelnych pohledovych vad (konstatovany 4 vady), které
svym rozsahem ani duasledky nebrani jejimu plnohodnotnému uzivani. Celkové mozno
konstatovat, ze stavebn{ prace a dodavky jsou ve standardnim provedeni, v projektovaném rozsahu
a odpovidajici kvalité.“ Bytova jednotka byla fadné¢ dokoncena.

Zalovana podala navrh na zapis zkolaudované bytové jednotky do katastru nemovitosti a originaly
téchto listin zaslala Zzalobkyni.

Zalobkyné nepodepsala piedavaci protokol o prevzeti bytu.

Zalovana zaslala Zalobkyni findlni text kupni smlouvy i se svym Gfedné ovéfenym podpisem.
I pozdéji se zalovana opakované snazila o pfedani bytu zalobkyni a o uzavieni kupni smlouvy,
ovéem bezuspésné. Toto bylo prokazano textem kupni smlouvy, ktera byla opatfena ufedné
ovéfenym podpisem zalované, pfipisem pravniho zastupce zalované ze dne 23. 12. 2013, vyzvou
k pfevzet! bytové jednotky a k uzavieni kupni smlouvy ze dne 6. 1. 2014, opétovnou vyzvou
k pfevzet! bytové jednotky a k uzavieni kupni smlouvy ze dne 24. 1. 2014, ktera byla Zzalobkyni
zaslana doporucenou postou, opétovnou vyzvou ze dne 10. 3. 2014 k uzavfeni kupni smlouvy
zaroven se sdélenim, ze bude jednano s dal§imi zajemci o koupi pfedmétné bytové jednotky, ktera
byla zalobkyni zaslana doporucenou postou, a vyzvou zalované zalobkyni ze dne 22. 10. 2014.

Dopisem pravniho zastupce zalované ze dne 10. 3. 2014 bylo prokazano, ze zalovana informovala
zalobkyni, Ze v dusledku jeji necinnosti bude nucena, zejména z divodu zamezeni dalsich
financ¢nich ztrat, prodat pfedmétnou bytovou jednotku jinému zajemci a soucasné ji informovala o
tom, ze je pfipraven vratit zalobkyni ji uhrazené financni prostfedky (vyjma castky odpovidajici
realizaci nadstandardnich dprav nad ¢astku realizace ve standardnim provedeni, kdyz tyto upravy
zfejmé nebudou pro jiného zajemce vyhovujici), za podminky, ze bude proveden vymaz zastavniho
prava k jednotce ve prospéch CSOB slouzici k zajisténi Gvéru poskytnutého Zalobkyni ke koupi
jednotky.

V tnoru 2015 se na zalobkyni i na Zalovanou obritila Ceskoslovenska obchodni banka a.s. (dale
,CSOB*) s zadosti o dolozeni uzaviené kupni smlouvy k prokazani splnéni podminek cerpani
uvéru s tim, ze pokud nebude tato listina bance dolozena, dojde k zesplatnéni celého uvéru véetné
smluvnich pokut ¢i sankci, coz vse bylo zajisténo zastavnim pravem na predmétné bytové jednotce,
kterd v té dobé byla stale ve vlastnictvi Zalované. I pfes tuto vyzvu CSOB Zalobkyné kupni smlouvu
neuzavfela.

Shodu s prvopisem potvrzuje D. B.
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Zalovana dohodla s novym zajemcem J. D., Ze si tento na koupi bytu zajisti tvér u CSOB, kterym
by doslo k vyplaceni piivodniho dvéru Zalobkyné a nedoslo tak ze strany CSOB k tétovani dalsich
sankci a pokut (viz clanek V. kupn{ smlouvy ze dne 24. 4. 2015). J. D. tedy mél svym tvérem splatil
uvér zalobkyné.

Dne 24. 4. 2015 byla uzaviena smlouva o pfevodu vlastnictvi pfedmétné bytové jednotky s J. D..
Sama zalobkyné ve svém ucastnickém vyslechu uvedla, Ze ji kontaktoval pravni zastupce pana D.
JUDr. Kulhanek a zajem pana D. o koupi pfedmétného bytu s nf osobné konzultoval.

Zalovana informovala pravniho zastupce zalobkyné o tom, ze uzaviela kupni smlouvu na bytovou
jednotku s tfeti osobou a o tom, ze z ¢asti kupni ceny bude bez zbyte¢ného odkladu uhrazen
hypotécni uvér zalobkyné.

E-mailovou zpravou pracovnice CSOB ze dne 23. 3. 2015, potvrzenim CSOB o zaniku zastavniho
prava ze dne 18. 5. 2015, a oznamenim CSOB o ukonceni uvéru ze dne 18. 5. 2015 bylo prokazano
ukonceni uvéru zalobkyné a zanik zastavniho prava.

Svédeckou vypovedi J. D. ze dne 22. 6. 2020 bylo prokazano, ze bytovou jednotku koupil,
nereklamoval Zadnou vadu, zadné nedod¢lky na byt¢ neshledal. Dodnes byt uziva. V bytu se nikdy
nevyskytly vady, které by branily uzivani.

Zalobkyné ve svém Géastnickém vyslechu dne 11. 12. 2020 uvedla, Ze kupni smlouvu ptedlozenou
zalovanou nemohla akceptovat pro vady bytu. Pfitom se zalobou domaha uzavfeni kupni smlouvy
az na drobné zmeény v prakticky totozném znéni jako byl navrhovany text kupni smlouvy zaslany
zalobkyni zalovanou. Tento nazorovy posun nedokazala zalobkyné vysvétlit, zvlasté s pfihlédnutim
k tomu, Zze sama uvedla, ze ji aktudlni stav bytu neni znam. Dale vypovédéla, ze ji kontaktoval
zastupce J. D. a upozornoval ji na pfipravu uzavieni kupni smlouvy s J. D..

Ohledné¢ naroku na uzavieni kupni smlouvy (primarni petit) posoudil soud I. stupné véc
nasledovne.

Dle § 3028 odst. 3 véta prvni zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zikonik, ve znéni pozdéjsich
pfedpist (dale jen ,,0.z.%), neni-li dale stanoveno jinak, fidi se jiné pravni poméry (pravni pomeéry
zavazkové) vzniklé pfede dnem nabyti dc¢innosti tohoto zadkona, jakoz i prava a povinnosti z nich
vzniklé, véetné prav a povinnosti z poruseni smluv uzavienych pfede dnem nabyti G¢innosti tohoto
zakona, dosavadnimi pravnimi pfredpisy.

Smlouva byl mezi ucastniky uzaviena dne 10. 6. 2013, véc je proto tfeba posoudit dle zakona
¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik (dle jen ,,ob¢. z4k.).

Dle § 50a ob¢. zak. (1) Ucastnici se mohou pisemné zavazat, ze do dohodnuté doby uzaviou
smlouvu; musi se vsak pfitom dohodnout o jejich podstatnych nalezitostech. (2) Nedojde-li
do dohodnuté doby k uzavieni smlouvy, Ize se do jednoho roku domahat u soudu, aby prohlaseni
vule bylo nahrazeno soudnim rozhodnutim. Pravo na nahradu skody tim neni dotfeno. (3) Tento
zavazek zanika, pokud okolnosti, ze kterych ucastnici pfi vzniku zavazku vychazeli, se do té miry
zménily, ze nelze spravedlivé pozadovat, aby smlouva byla uzaviena.

Soud I. stupné poté, kdy dovodil, ze narok zalované je promlcen a namitka promlceni neni
v rozporu s dobrymi mravy, nasledné (zfetelné inspirovan pfedchozim zrusujicim usnesenim
odvolaciho soudu ze dne 1. 7. 2021, &.j. 14 Co 173/2021 — 1162) uzaviel, ze vzhledem k tomu, ze
bytova jednotka byla pfevedena na tfetf osobu, nelze kupni smlouvu uzavfit pro nemoznost plnéni
(§ 575, resp. § 50a odst. 3 ob¢. zak.). Jak vyplyva z judikatury, zavazek ze smlouvy o budouci kupni
smlouve, a to véetné vSech souvisejicich prav a povinnosti, v takovém pfipadé zanika, a to bez
ohledu na to, zda jiz u soudu probiha fizeni o nahrazeni projevu vule ¢i nikoliv, a bez ohledu na
to, zda pravo druhé strany domahat se u soudu nahrazeni projevu vile se jiz promlcelo ¢i nikoliv.
Zalobkyné se mize domahat nahrady $kody vzniklé porusenim kontrakzaéni povinnosti, resp.
vydani bezdtivodného obohaceni ziskaného zalovanou z pravniho dtvodu, ktery odpadl.

Shodu s prvopisem potvrzuje D. B.
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Soud I. stupné se tak zabyval eventualnim petitem.

Bezduvodné obohaceni

Zalobkyné takto pozaduje vriceni zaplacenjch zaloh na kupni cenu bytové jednotky. V Zalobé
zedne 12. 6. 2015 narokovala 1728 775,22 K¢ (zalohy zaplacené z prostfedki zalobkyné).
Podanim dorucenym soudu 31. 8. 2021 rozsifila zalobkyné tento narok na 6 212 670 K¢. Tuto
zménu zaloby soud I. stupné pfipustil pfi jednani dne 21. 1. 2022. Tato castka sestava
ze zaplacenych zaloh kupni ceny 1417 670 K¢ a castek zaplacenych z hypotecniho dvéru
zalobkyné v celkové vysi 4 795 400 K¢ (2 632 000 K¢ + 1 443 750 K¢ + 719 650 K¢).

Soud 1. stupné aplikoval ustanoveni § 107 odst. 1, 2 ob¢. zak. a dospél k zavéru, ze ¢astky vyplacené
z hypotecniho uvéru zalobkyné 4 795400 K¢ (dle galobkyné 4 795 000 Ki), které pozadovala
zalobkyné rozsifenim zaloby ze dne 14. 1. 2019 (spravné¢ 31. 8. 2021), jsou promlceny.

Pokud jde o ¢astku 1 417 670 K¢, zamitl soud 1. stupné narok na jeji zaplaceni.

Pohledavky zalobkyné ve vysi 1 300 000 K¢ byly zajisténé sménkami. Tyto sménky pfevedla na tfeti
osobu, udajné bezplatné. Jednatel zalované jako fyzicka osoba byl nucen z realizace smének uhradit
1 600 000 K¢, které mu jako regres uhradila Zalovana. Zalobkyné tak nemize splnit svou povinnost
ze smlouvy a dale z ¢l. V.5.7. navrhované kupni smlouvy vratit pfedmétné sménky zalované,
protoze je nema (viz vyslech Zalobkyné a protokol o skartaci smének). Jednani zalobkyné, ktera
takto zasahla do opravnénych zajmu zalované, je v rozporu s dobrymi mravy a nemuze pozivat
pravai ochrany (viz rozhodnuti NS ze dne 29. 4. 2021, sp. zn. 29 Cdo 1367/2019).

Zalovana tak ve prospéch zalobkyné uhradila v ramci realizace smének 1.600.000,- K¢ a dale
zajistila vyplaceni uvéru zalobkyné ve vysi 4.735.000,- K¢ (spravné 4 795 000). Celkem ve prospéch
zalobkyné uhradil Zalovany castku 6.335.000,- K¢ (spravné 6 395 000), kdy tato c¢astka pfevysuje
c¢astku pozadovanou zalobou 6.212.670,- K¢.

Nahrada skody

Zalobkyné pozadovala v zalobé ze dne 12. 6. 2015 nahradu skody 500 000 K¢, s tim, Ze tato bude
vycislena v prabchu fizeni. Podanim ze dne 29. 8. 2021, doruc¢enym soudu 31. 8. 2021, pozadovala
zalobkyneé skodu 498 250 K¢, 87 290 K¢ s piislusenstvim a 311 105,22 K¢. Tato zména zaloby byla
pfipusténa soudem I. stupné pfi jednani 21. 1. 2022.

Soud I. stupné aplikoval § 106 odst. 1 ob¢. zak. a dospél k zavéru, ze je narok zalobkyné uplatnény
podanim ze dne 29. 8. 2021 promlcen.

Narok nenf ani davodny.

Podminky pro vznik odpovédnosti k nahradé skody dle obé¢. zak. jsou: a) poruseni pravni
povinnosti, b) vznik $kody, tedy djmy v majetkové sféfe poskozeného, ktera je objektivné
vyjadtitelna penézi, ¢) pfi¢inna souvislost mezi porusenim povinnosti a vznikem skody, d) zavineni.

Zalobkyné svij narok na nahradu skody dovozuje ze skutecnosti, Zze zalovana prodala bytovou
jednotku tfeti osobe.

Bytova jednotka byla dokoncena v lednu 2014. Ke dni 8. 1. 2014 byla pfipravena k pfedani
zalobkyni. Smlouva o smlouvé budouci kupni v ¢l. 2, odst. 2.4 bod (i) pfedpokladala nckteré
drobné vady a nedodélky a takova ustanoveni ve smlouvach jsou obvykla. Jak vyplyva
ze znaleckého posudku, znalec dne 6. 1. 2014 provedl prohlidku bytové jednotky a konstatoval, Zze
bytova jednotka byla zcela zpusobila k prevzeti a uzivani. Nasledné Zalovana zalobkyni zaslala
v puvodni lhuté, tedy do 8. 1. 2014, jiz podepsanou kupni smlouvu s jejim ovéfenym podpisem.
Dale zalovana opakované upozornovala zalobkyni, ze pokud smlouvu nepodepise, bude bytova
jednotka pfevedena na jiného zajemce. Dale Zalovana pisemné informovala zalobkyni, ze je
pfipravena vratit ji uhrazené financni prostfedky, vyjma castky odpovidajici realizaci
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nadstandardnich aprav, za podminky, Ze bude proveden vymaz zastavniho prava k bytové jednotce
ve prospéch financujici banky, slouzici k zajisténi uvéru poskytnutého zalobkyni ke koupi jednotky.
Zalobkyné kupni smlouvu nepodepsala, a to po dobu vice jak roku. Kupni smlouva s tfeti osobou
(panem D.) byla uzavifena az dne 24. 4. 2015. Ten bytovou jednotku pfevzal v totozném stavu,
v jakém ho mohla pfevzit zalobkyné¢ a nedodélky nebo vady nebyly z jeho strany namitany.

Naklady, které Zalobkyné¢ jako nahradu skody zalobou uplatiuje, nevznikly v disledku poruseni
povinnosti zalované, ale v dusledku poruseni povinnosti samotnou zalobkyni pfevzit dokoncenou
bytovou jednotku.

Navic, pokud jde o ¢astku 311 105,22 K¢, ktera predstavuje ¢ast jistiny a uroky hypotecniho uvéru,
pak tuto c¢astku zaplatila zalobkyné nikoli zalované, ale CSOB v souvislosti s uvérovou smlouvou,
kterou byla vazana.

Soudem I. stupné byl dale zamitnut narok na zaplaceni smluvni pokuty 685 000 K¢, ktery vsak
neni pfedmétem odvolaciho prezkumu.

Vyrok o nahradé naklada fizeni byl odivodnén ustanovenim § 142 odst. 1 o.s.f. Ve véci uspésné
zalované pfiznal soud I. stupné na nahradu ndkladt fizeni c¢astku 1 089 000 K¢. Tato castka
se sestava z odmény advokata za pravni zastoupeni podle § 7 bodu 6 vyhlasky ¢. 177/1996 Sb.
ve vysi 892 500 K¢ za 25 ukonu pravni sluzby po 35.700,- K¢ (pfiprava a pfevzeti zastoupent,
odvolani zalované ze dne 27. 5. 2015 proti nafizeni pfedbézného opatfeni, odvolani Zalované
ze dne 19. 1. 2016 prot usneseni soudu I. stupné ze dne 4. 1. 2016, ¢. j. 14 C 262/2015-139,
vyjadfeni zalované ze dne 26. 2. 2016 k zalob¢, ucast na jednani pred soudem dne 9. 6. 2017, navrh
zalované na vylouceni véci k samostatnému projednani ze dne 22. 6. 2017, vyjadfeni ze dne 10. 8.
2017 k vyzvé soudu, ucast pii jednani pfed soudem dne 18. 9. 2017, vyjadfeni ze dne 7. 6. 2018
k odvolani zalobkyné, vyjadreni zalované ze dne 23. 7. 2019 k vyzv¢ soudu, vyjadfeni zalované ze
dne 22. 1. 2020, ucast na jednani pfed soudem dne 10. 2. 2020 od 9:00 hodin do 11:51 hodin — 2
ukony, tcast na jednani pfed soudem dne 22. 6. 2020 od 9:30 hodin do 13:05 hodin — 2 dkony,
vyjadfeni — doplnéni otazek pro znalce ze dne 30. 6. 2020, ucast na jednani pred soudem dne 14.
8. 2020 od 8:30 hodin do 12.12 hodin — 2 tkony, vyjadfeni zalované k vyzve soudu s navrhem na
doplnéni dokazovani ze dne 31. 8. 2020, ucast na jednani pfed soudem dne 11. 12. 2020 od 8:30
hodin do 12:46 hodin — 3 tkony, Gcast na vyhlaseni rozsudku dne 19. 2. 2021 — /2 tkon, vyjadfeni
k odvolani zalobkyné ze dne 10. 5. 2021, vyjadfeni k zalobé ze dne 4. 10. 2021 ucinéné k vyzvé
soudu, ucast na jednani pfed soudem dne 21. 1. 2022, navrh na doplnéni dokazovani ze dne 4. 2.
2022 ucinény k vyzve soudu, Gcast na jednani pfed soudem dne 31. 3. 2022, Gcast na jednani pfed
soudem dne 15. 6. 2022, Gcast na vyhlaseni rozsudku dne 17. 6. 2022 — V2 dkon ), kdyz tarifni
hodnota ¢ini dle § 8 odst. 1 vyhlasky kupni cenu ve vysi 6.850.000,- K¢, ktera byla mezi ucastniky
sjednana v ¢lanku 4. odst. 4.1. smlouvy ze dne 10. 6. 2013, dale z nahrady hotovych vydaja podle
§ 13 odst. 3 vyhlasky ¢. 177/1966 Sb. ve vysi 7 500,- K¢ za 25 ukona pravai sluzby po 300,- K¢ a
podle § 137 odst. 3 o.s.f. z 21% DPH ve vysi 189 000 K¢.

Soud I. stupné nepfiznal zalované nahradu naklada fizenf za dkon pravni sluzby — vyjadfeni ze dne
25. 2. 2020, vyjadfeni ze dne 9. 2. 2021, opakované vyjadieni k odvolan{ zalobkyné¢ ze dne 22. 6.
2021, vyjadfeni ze dne 7. 3. 2022 a za pisemny zavéreény navrh, kdyz tyto ukony nebyly ucinény
na vyzvu soudu, resp. byly nadbytecné.

Uvedeny rozsudek napadla véasnym odvolanim Zalobkyné. Jak jiz odvolaci soud konstatoval
v uvodu tohoto rozhodnuti, vzhledem k tomu, Ze pfedmétem odvolactho pfezkumu jsou jen
vyroky I. a IV. rozsudku soudu I. stupné, bude se odvolaci soud zabyvat jen relevantnimi ¢astmi

odvolani zalobkyné, zejména nikoliv odvolanim do vyroku III. napadeného rozsudku (zamitnuti
smluvn{ pokuty 685 000 K¢.).

Zalobkyné v odvolani namita nasledujici.

Shodu s prvopisem potvrzuje D. B.



14 Co 199/20238

Zalobkyné nejprve véc shrnula. Zalovana nesplnila odkladaci podminku dle ¢l. I1. bod 2.4
(if) smlouvy, kdyz v bytové jednotce nebyly instalovany materialny a vybaveni dle vybéru Zalobkyné
(napf. skiinka na bojler nebo elektromér) a dle odborného posouzeni bylo zjisténo 72 vad a
nedodélka branicich jejimu uZivani. Zalobkyné vyzjvala Zalovanou k odstranéni vad, alovana
naopak vyzyvala Zalobkyni k prevzeti bytu. Zalovana pak iniciovala hypote¢ni banku k zesplatnéni
uvéru zalobkyné, ac¢ zalobkyné nebyla v prodleni s Zzadnou splatkou uvéru, a uzaviela kupni
smlouvy se tfeti osobou, ktera proti vuli zalobkyné uhradila financujici bance zbyvajici c¢ast
hypotec¢niho uvéru zalobkyné. Financujici banka pak vystavila zalované potvrzeni o zaniku jejiho
zastavniho prava k bytové jednotce z hypote¢niho Gvéru zalobkyné. Zalovana do dnesniho dne
zalobkyni nevratila Zadnou z uhrazenych zaloh na kupni cenu a zputsobila zalobkyni §kodu 31 960
K¢ za odcizené movité véci (vodovodni baterie, osvétleni apod) vnesené do bytové jednotky pred
8.1.2014.

Navrh na vklad vlastnického prava k bytové jednotce na zakladé kupni smlouvy ze dne
24. 4. 2015 uzaviené s druhym kupujicim, byl katastralnim ufadem zamitnut z divodu nafizeného
ptedbézného opatfeni vydaného na navrh zalobkyné. K pfevodu vlastnického prava doslo az na
zakladé kupni smlouvy ze dne 11. 12. 2015, jejiz vklad byl povolen 4. 2. 2016 s ucinky od 14. 12.
2015. Dnem, k némuz by nastala nasledna nemoznost plnéni ze smlouvy je tak 14. 12. 2015.

Ohledné primarniho petitu namitala zalobkyné nasledujici.

Zalovana porusila ¢l. 1T odst. 2.5 smlouvy, kdyz dne 7. 1. 2014 odmitla uzaviit smlouvu o
advokatni uschové doplatku kupni ceny 755 000 K¢ a zaplatit odménu advokatce Mgr. Lucii
Hrnkové 20 000 K¢, a¢ to byla jeji smluvni povinnost. Zalobkyné pak sama smlouvu o tschové
uzaviela ve prospéch tfetiho, tj. Zalované.

Zalovana porusila smlouvu dne 8. 1. 2014, kdy? #adné a véas nesplnila ji ulozené odkladaci
podminky a neodstranila vady a nedodélky bytu. Na misté odbornik na pfebirani nemovitosti D.
H. zjistil nikoliv 15 (viz smlouva), ale 72 nedodélkt. Proto nebyla bytova jednotka pfevzata.
Zalovana viak 7adné vady neodstranila, ponechala si viechny platby Zalobkyné a byt prevedla
druhému kupujicimu.

Zalobkyné zvazovala, jestli ma od smlouvy odstoupit a poZadovat smluvni pokutu (¢l. 2
odst. 2.8 smlouvy). Nicméné se rozhodla tak neucinit, nebot’ se domnivala, Ze 1 zalovana ma zajem
s ni kupni smlouvu uzavfit a vady bytové jednotky odstrani.

V oduvodnéni napadeného rozsudku neni uvedeno nic o provedenych vyslesich J. S., D.
H,N. M, B. K., J. S. a jednatele zalované J. S.. Soud I. stupné¢ se nezabyval ani ¢etnymi dukazy
navrzenymi zalobkyni (napf. odborné vyjadfeni spolec¢nosti Bytecheck s.r.0.). Soud I. stupné ani
nevylozil, z jakych davoda navrzené diukazy neprovedl. Takto byl naplnén odvolaci diavod dle §
205 odst. 2 pism. d) o.s.f.

Soud 1. stupné provedené dukazy nespravné zhodnotil a dospél k nespravnym skutkovym
zjisténim. Tak napiiklad z cestného prohlasenti J. S., ktery byl pfitomen jednani stran dne 7. 6. 2013,
ze kterého J. S. vyrozumél, Zze pokud nebude kupni smlouva uzaviena v listopadu 2013 nebo
v lednu 2014, bude uzaviena kdykoliv pozdéji, pokud Zalovana odstrani vady a nedodélky a bytova
jednotka bude zpusobila k predani zalobkyni.

Rozsudek neni oduvodnén, je nepfezkoumatelny. Soud I. stupné opisovanim prednesu
ucastnfka porusil § 157 odst. 2 o.s.f.

Soud I. stupné véc nespravné pravne posoudil, nevychazel z veskerych ujednani
obsazenych ve smlouvé a tato nevylozil dle pravidel § 35 ob¢. zak. Takto soud 1. stupné pii urceni
pocatku béhu promlceci doby nevylozil pojem ,,odkladaci podminky* dle ¢l. IT odst. 2.4 smlouvy.,
kdyz zalobkyné argumentovala, Zze odkladacimi podminkami byla odlozena tc¢innost smlouvy. Tak
pocatek behu lhuty k podani zaloba na nahrazeni projevu vile ze smlouvy o smlouve budouci muze
byt vazan na splnéni/nesplnéni odkladaci podminky (viz rozsudek NS ze dne 28. 5. 2013, sp. zn.
28 Cdo 2570/2012).
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Soud I. stupné se nezabyval argumentaci zalobkyné, Ze kupni smlouva uzavfena s druhym
kupujicim je absolutné neplatna pro rozpor s dobrymi mravy, byla uzavfena v pfimém umyslu
poskodit zalobkyni. Zalovana neuéinila nic, aby se vyvézala ze smlouvy se Zalobkyni napf.
odstoupenim, nepodala zalobu na nahrazeni projevu vule proti zalobkyni, namisto toho jiz od ffjna
2014 shanéla jiného zajemce, pak uzaviela kupni smlouvu s druhym kupujicim a nevratila zalobkyni
zaplacené zalohy na kupni cenu. V soucinnosti se zalovanou a druhym kupujicim jednala Sikanozné
1 hypotecni banka. Vyzvy zalované k uzavteni kupni smlouvy byly jen ucelové. Jiz ve vyzve ze dne
6. 1. 2014 zalovana uvadi, ze po 8. 1. 2014 bude opravnéna bytovou jednotku nabidnout jinému
zajemci, ¢imz chtéla vyvinout na zalobkyni tlak, aby bytovou jednotku pfevzala navzdory vadam a
nedodélkim. Na snahy Zalobkyné véc fesit (napf. mail ze dne 8. 10. 2014) reagovala Zalovana
vznasenim nesmyslnych pozadavka na nahradu skody nebo vyhrozovanim, Zze bytovou jednotku
prodé jinému. Podle judikatury (viz usneseni NS ze dne 17. 10. 2002, sp. zn. 28 Cdo 298/2001),
pokud oba tucastnici smlouvy védéli o dvojim prodeji a pfipadném zaplaceni kupni ceny, nelze
vyloucit ani Gvahu o neplatnosti smlouvy pro rozpor s dobrymi mravy. Navic jednani kolidujici
s dobrymi mravy je pficitatelné obéma ucastnikum kupni smlouvy (viz rozsudek NS ze dne 21. 8.
20000, sp. zn. 22 Cdo 871/2000 a ze dne 3. 10. 2012, sp. zn. 30 Cdo 2677/2011). Ani novy kupujici
nemohl byt v dobré vife, kdyz v katastru nemovitosti bylo zapsino zastavni pravo k uvéru
zalobkyné, zalobkyni bylo nafizeno pfedbézné opatieni, v jehoz dusledku byl poprvé zamitnut
navrh na vklad, a v katastru nemovitosti byla poznamka spornosti.

Soud I. stupné nepfipustné hodnoti jednani zalobkyné jako advokatky, a¢ zalobkyné
vystupovala ve vztahu se zalovanym jako spotfebitel. Takto se soudce dopustil karného provinéni
podle zikona o soudech a soudcich, nebot’ vystupoval zaujaté (§ 80 odst. 2 pism. e/ zikona
¢. 6/2002 Sb.).

Soud L. stupné se nadbyte¢né zabyval promlcenim naroku (kupni smlouvu jiz nelze uzaviit
pro nemoznost plnéni, pro uzavieni kupni smlouvy se tfetf osobou, jak konstatoval v pfedchozim
zrusujicim usneseni odvolaci soud). Soud I. stupné nespravné stanovil pocatek promlceci doby.
Lhita k uzavieni kupni smlouvy je stanovena v ¢&l. 2 odst. 2.4., 2.7 a 2.8 smlouvy. Zalovana si byla
védoma moznosti uzaviit smlouvu i po 8. 1. 2014, jak vypovédel jednatel zalovaného dne 11. 12.
2020. Zalobkyné opét odkazala na ¢estné prohlasent J. S., ktery byl piitomen jednani stran dne 7.
6. 2013, ze kterého J. S. vyrozumél, Zze pokud nebude kupni smlouva uzaviena v listopadu 2013
nebo v lednu 2014, bude uzaviena kdykoliv pozdéji, pokud Zalovana odstrani vady a nedodélky a

bytova jednotka bude zptsobild k pfedani zalobkyni. Ucinnost smlouvy byla dle ¢l. 2.8 odlozena
az do splnéni kumulativnich odkladacich podminek dle ¢l. 2.4., k ¢emuz nedoslo. Promlceci doba

k podani zaloby tak zacala bézet az po uzavieni kupni smlouvy s druhym kupujicim, tedy dne 25.
4. 2015 a skonila 25. 4. 2016. Zaloba pak byla podana jiz 15. 6. 2015.

Namitka promléeni je v rozporu s dobrymi mravy. Zalovana téila ze své nepoctivosti, kdy?
zalobkyni nevratila zaplacené zalohy kupni ceny ani zadné predméty (jak vypovédél jednatel
zalované dne 11. 12. 2020) a neposkytla Zzalobkyni soucinnost ke slozeni doplatku kupni ceny do
advokatni Gschovy. Zalobkyné, kdy2 neuzaviela kupni smlouvu, davéfovala stanovisku odbornika
D. H., ktery popsal 72 vad a nedod¢lkti bytové jednotky. Soud I. stupné se pak zabyval jen
znaleckym posudkem Ing. Levého (ktery je jen listinnym dikazem, nebot’ neobsahuje znaleckou
dolozku). Navic znalec Ing. Levy je znamym jednatele zalované. Hospodafsky acel kupni smlouvy
jiz. byl pro zalovanou v podstaté dovrsen, nebot’ zbyvalo uhradit jen doplatek kupni ceny. Zalovana
uzaviela rezervaéni smlouvu s druhym kupujicim jiz dne 18. 12. 2014, tedy jesté v dobe, kdy bylo
mozné kupni smlouvu se Zalobkyni uzaviit. Zalovana jesté v dobé, kdy byla smlouvou se zalobkyni
vazana, upozorfiovala zalobkyni na moznost prodeje bytové jednotky jinému, coz ¢inf veskeré jeji
jednani od 8. 1. 2014 do 18. 5. 2015 rozporné s dobrymi mravy. Uzavienim kupni smlouvy s tfeti
osobou sledovala Zalovana nemravny cil. Zalovana védéla o skryté vadé bytové jednotky branici
v uzivani (chybéjici parozabrana ve skladbé stfesni krytiny), a proto kupni smlouvu se zalobkyn{
neuzaviela a vadu v pribéhu roku 2014 odstranila. Zalovana rovnéz neopravnéné vyvolala jednani
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o zesplatnéni hypotecniho uvéru zalobkyné, aby dosahla vymazu svého zastavniho prava na bytové
jednotce.

Soud L. stupné nerozpoznal pusobeni zakladniho prava zalobkyné na legitimni ocekavani
nabyt{ majetku.

Ohledné eventualniho petitu argumentovala zalobkyné v odvolani nasledovné.

Soud I. stupné nespravné posoudil namitku promlcéeni naroku na vydan{ bezdivodného
obohaceni. Zalobkyné v zalobé ze dne 15. 6. 2015 pozadovala bezdtvodné obohaceni 1 728 775,22
K¢ (zalohy kupni ceny). Pozdéji tento narok snizila o 311 105,22 K¢ (ktery nyni pozaduje jako
nahradu skody za jistinu a uroky hypotecniho Gvéru splacené zalobkyni od 10. 6. 2013 do 13. 5.
2015), tedy narokovala bezdivodné obohaceni 1417 670 K¢. Pozdéji tento narok rozsifila o
4795 000 K¢ (¢astky zaplacené z hypote¢niho uvéru zalobkyné) na celkovou ¢astku 6 212 670 K¢.
Ke dni uzavien{ kupni smlouvy s druhym kupujicim, ke dni 24. 4. 2015, zanikla smlouva a smluvni
strany si jsou povinny vratit poskytnuta plnéni. Zalovana viak nevratila Zalobkyni nic ze zaloh na
uhradu kupni ceny ani movité véci vnesené do bytové jednotky zalobkyni. Promlceci doba pro
vydani bezdivodného obohaceni tak pocala bézet den po uzavieni kupni smlouvy s druhym
kupujicim, tedy dne 25. 5. 2015 (minéno patrné 25. 4. 2015).

Soud 1. stupné nespravné posoudil namitku promléeni na nihradu $kody. Zalobkyné
v zalobé ze dne 15. 6. 2015 narokovala nahradu $kody 500 000 K¢, tento narok ¢astecné vzala zpét
o 1750 K¢ podanim ze dne 14. 1. 2019, tedy narokovala 498 250 K¢. Tento narok posléze podanim
ze dne 14. 1. 2019 rozsifila o dalsi naroky 87 290 K¢ a 311 105,22 K¢, tedy pozaduje celkem
896 645,22 K& Zalobkyné se domihd nahrady $kody porusenim kontraktacni povinnosti
zalovanou, kdyz bytova jednotka byla prodana druhému kupujicimu. Zalovana jednala v pfimém
umyslu poskodit zalobkyni. V dasledku poruseni kontrakta¢ni povinnosti se staly zbytecnymi
i naklady vynalozené Zzalobkyni, nebot’ se nedostavil oc¢ekavany vysledek, zejména naklady na
advokatni uschovu doplatku kupni ceny, naklady na inspektora nemovitosti, naklady souvisejici
s hypotec¢nim uvérem atd. Takova skoda je v pficinné souvislosti s porusenim pravni povinnosti
(viz rozsudek NS ze dne 22. 4. 2008, sp. zn. 25 Cdo 861/2006). Skodou jsou i naklady na zajisténi
financnich prostfedka na koupi nemovitosti (viz rozsudek NS ze dne 27. 1. 2004, sp. zn. 25 Cdo
695/2003). Jelikoz kupni smlouva byla uzaviena s druhym kupujicim 24. 4. 2015, promlé¢eci doba
zacala bézet nasledujictho dne 25. 5. 2015 (winéno patrné 25. 4. 2015).

Zalobkyné navrhla, aby odvolaci soud zménil napadeny rozsudek tak, 7e rozhodnutim soudu se
uzavira smlouva o pfevodu vlastnictvi bytové jednotky, eventualné rozhodl, Ze zalovana je povinna
zaplatit zalobkyni 6 212 670 K¢ s trokem z prodleni od 16. 6. 2015 do zaplaceni, 498 250 K¢,

87 290 K¢ s urokem z prodleni od 1. 2. 2017 do zaplaceni a 311 105,22 K¢ a pfiznal Zalobkyni
nahradu nakladt fizeni, pfipadné rozsudek soudu I. stupné zrusil a véc mu vratil k dalsimu fizeni.

Zalovana ve vyjadfeni k odvolani pozadovala potvrzeni napadeného rozsudku jako vécné
spravného. Rozsudek soudu I. stupné vychazi ze zavazného pravniho nazoru vysloveného
v usneseni odvolacitho soudu Méstského soudu v Praze ze dne 1. 7. 2021, ¢. j. 14 Co 173/2021 —
1162.

Bytova jednotka byla dne 8. 1. 2014 dokoncena a pfipravena k predani zalobkyni, jak tuto
skute¢nost oznacilo za nespornou usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 28. 8. 2018, ¢. j. 14 Co
239/2018 — 646, a jak to vyplyva ze znaleckého posudku Ing. Miroslava Levého. Zalovana splnila
vsechny odkladaci podminky dle smlouvy a Zalobkyni nic nebranilo kupni smlouvu, ktera ji byla
zalovanou zaslana, podepsat.

Uvér zalobkyné zesplatnila uvérujici banka, nikoliv zalovana, nebot’ ji zalobkyné v rozporu
s tvérovou smlouvou nedolozila uzavienou kupni smlouvu.

Kupni smlouvu se tfeti osobou uzaviela zalovana dne 24. 4. 2015, tedy daleko poté, kdy
dne 8. 1. 2015 uplynula roc¢ni Ihuta domahat se uzavieni kupni smlouvy na zakladé smlouvy. Novy
kupujici pfevzal byt ve stejném stavu, jak byl pfipraven pro zalovanou, a zadné vady a nedodélky
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neshledal. Na to, Ze v duisledku necinnosti zalobkyné zalovana proda byt tfeti osob¢, byla zalobkyné
opakované upozornovana. Jednani zalované tak neni v rozporu s dobrymi mravy.

Soud I. stupné spravné shledal naroky zalobkyné na vydani bezdtvodného obohaceni a na
nahradu $koda promlcenymi.

Zalobkyni bylo celkem uhrazeno 6 335 000 K¢, jak uvedl soud L. stupné, tedy vice ne ¢ini
zalovany narok 6 212 670 K¢.

Zalobkyné doplnila své odvolanim podanim ze dne 19. 9. 2023,

Zalobkyné ohledné primérniho petitu uvedla, Ze navzdory prodeji bytu tfeti osobé trva na
tomto naroku, nebot’ kupni smlouva se tfeti osobou je neplatna pro rozpor s dobrymi mravy. Tato
kupni smlouva byla uzaviena za icelem a s pfimym umyslem poskodit zalobkyni.

Vyklad smluvniho ujednani ¢l. 2 odst. 2.8 smlouvy, zastavany zalovanou, je v rozporu
s gramatickym, systémovym a logickym vykladem.

Jsou nevérohodné, pfipadné vécné nespravné, dikazy pfedlozené Zalovanou, zejména
kupni smlouva, jejiz navrh mél byt zaslan zalobkyni Zalovanou, znalecky posudek Ing. Levého,
dokument podepsany xxx a xxx zalované Ing. S. ohledné zapoctu.

Jednani Hypotecni banky nerespektovalo postaveni zalobkyné jako spotfebitele, jednalo se
o zneuzivajici vikon prava.

Zalobkyné nesouhlasi s posuzovanim smluvni pokuty jako samostatného naroku (nikoliv
eventualniho naroku).

Zalobkyné odkazala jinak na text odvolant.

Doplnéni odvolani zalobkyné ze dne 19. 9. 2023 bylo referovano pfi odvolacim jednani dne 22. 9.
2023 a bylo pfedlozeno zalované k nahlédnuti.

Odpvolaci soud piezkoumal rozsudek soudu I. stupné dle § 212 a § 212a o.s.f. v rozsahu vyroku L.
a IV. a dospél k nasledujicim zavéram.

I. Rekapitulace pfedmétu fizeni — eventualni petit — bezdivodné obohaceni

Zalobou ze dne 12. 6. 2015 zalobkyné narokovala 1728 775,22 K¢&. Tato ¢astka sestava ze zaloh
kupni ceny uhrazenych zalobkyni 300 000 K¢ (uhrazeno v hotovosti 7. 6. 2013), 1 000 000 K¢
(uhrazeno pfevodem z uctu 8.7. 2013), 117 670 K¢ (uhrazeno pfevodem z tctu 3. 9. 2013), celkem
1417 670 K¢, a ze zbylé ¢astky 311 105,22 K¢.

Tato zbyla ¢astka 311 105,22 K¢ byla Zzalobkyni uplatnéna jako samostatny narok na nahradu skody
upravou zaloby dorucenou soudu dne 31. 8. 2021. I s ohledem na skutkova tvrzeni zalobkyné
ohledné této ¢astky se nejednd o bezdivodné obohaceni ve formé zaloh na kupni cenu. Zalobkyné
tvrdi, ze jde o jistinu a uroky hypotecniho uvéru splacené zalobkyni za obdobi od uzavieni
hypote¢niho dvéru 10. 6. 2013 do dne zaniku hypoteéniho Gvéru 13. 5. 2015. Zalobkyné tvrdi, ze
hypotecni avér byl v soucinnosti zalované, hypotecni banky a kupujictho uhrazen kupujicim proti
vuli Zalobkyné po pfevodu bytu na kupujiciho, a to v dasledku poruseni kontraktac¢ni povinnosti
zalované.

Podanim dorucenym soudu 9. 6. 2017 a pak 14. 1. 2019 rozsifila zalobkyné zalobu o castku
4 483 894,78 K¢ na castku 6 212 670 K¢. Ani jedna tato zména zaloby nebyla soudem I. stupné
pfipusténa (viz usneseni ze dne 3. 8. 2017, ¢&.j., 14 C 262/2015 — 487, a usneseni ze dne 3. 9. 2019,
¢j., 14 € 262/2015 — 796).

Podam doruc¢enym soudu 31. 8. 2021 rozsifila zalobkyné tento narok na jiz dffve pozadovanych
6 212 670 K¢. Tuto zménu zaloby soud 1. stupné pfipustil pfi jednani dne 21. 1. 2022. Tato castka
sestava z zalobou uplatnénych zaloh 1417 670 K& a castek zaplacenych z hypote¢niho tvéru
zalobkyné v celkové vysi 4 795 400 K¢ (2 632 000 K¢ + 1443 750 K¢ + 719 650 K¢). Soucet
téchto castek je 6 213 070 K¢, nicméné zalobkyné sama uvadi celkové platby z jejtho hypotecniho
uvéru jen 4 795 000 K¢, coz s pripoctenim zaloh 1 417 670 K¢ dava pozadovanych 6 212 670 Ke.

Shodu s prvopisem potvrzuje D. B.



58.

59.

60.

61.

62.

63.

64.

65.

60.

14 Co 199/202312

II. Rekapitulace pfedmétu fizeni — eventualni petit — nahrada skody

Zalobkyné pozadovala v zalobé ze dne 12. 6. 2015 nahradu skody 500 000 K¢, s tim, Ze tato bude
vycislena v prabéhu fizeni.

Podanim dorucenym soudu dne 9. 6. 2017 specifikovala Zalobkyné narok na castku 546 820 K¢.
Tato zména zaloby nebyla soudem I. stupné pfipusténa (viz usneseni ze dne 3. 8. 2017, ¢. j. 14 C
262/2015 — 487).

Podanim ze dne 14. 1. 2019 (¢.I. 769 az 780 spisu) vzala zalobkyné zpét castku 1 750 K¢ z ptavodné
zalované c¢astky 500 000 K¢, tedy na nahradé skody narokovala 498 250 K¢.

Podanim dorucenym soudu 31. 8. 2021 pozadovala zalobkyné nahradu skody 896 645,22 K¢
(498 250 K¢, 87 290 K¢ s ptislusenstvim a 311 105,22 K¢). Tato zména zaloby byla pfipusténa
soudem I. stupné pfi jednani 21. 1. 2022.

Castka 498 250 K& sestava z:

- 361 630 K¢ jako thrada najemného za nahradni bydleni zalobkyné po 12 470 K¢ mésicné
za obdobi od 1. 2. 2014 do 30. 6. 2016 (29 mesicu),

- 9590 K¢ za najem skladu k uskladnéni osobnich véci Zalobkyné za obdobi od 1. 1. 2014
do 1. 7. 2014 (7 mesica) po 1 370 K¢ mesicne,

- 39500 K¢ za sluzby inspektora nemovitosti D. H.,

- 13 310 K¢ za sluzby interiérové designérky L. J.,

- 20000 K¢ za sluzby advokata v souvislosti s vypofadanim advokatni dschovy doplatku
kupni ceny Mgr. Lucii Hrnkové,

- 15000 K¢ za zpracovani uvéru ze stavebniho spofeni, ktery nemohl byt nacerpan, nebot’
se koupée bytové jednotky nerealizovala,

- 31960 K¢ za pofizeni movitych véci, které zalobkyné sama koupila, dne 21. 11. 2013
pfinesla do bytové jednotky k zabudovani (sepsan pfedavaci protokol) a které zalovana
zalobkyni nevratila,

- 7260 K¢ za sluzby inspektora nemovitosti Bytecheck k posouzeni vad a nedodélku.

Cistka 87 290 K& s trokem z prodleni 8,05 % p.a. z této castky od 1. 2. 2017 do zaplaceni je
zalovana jako uhrada nijemného 12 470 K¢ mésicné za obdobi od 1. 7. 2016 do 31. 1. 2017
(7 mesict) za najem nahradntho bytu, kdyZz Zalovand na Zalobkyni véas nepfevedla pfedmétnou
bytovou jednotku.

Castka 311105,22 K& je nahradou $kody ve vysi jistiny a Grokd hypote¢niho Gvéru splacenych
zalobkyni za obdobi od uzavfeni hypotecniho uvéru 10. 6. 2013 do dne zaniku hypote¢niho Gveéru
13. 5. 2015. Zalobkyné tvrdila, Ze hypote¢ni Gvér byl v soucinnosti Zalované, hypoteéni banky a
kupujiciho uhrazen kupujicim proti vali zalobkyné po pfevodu bytu na kupujiciho, a to v dasledku
poruseni kontraktac¢ni povinnosti zalované.

Jak vyplyva jiz z vySe uvedeného, ¢astku 311 105,22 K¢ pozadovala zalobkyné jiz v zalobé ze dne
12. 6. 2015 jako narok z bezdivodného obohaceni, po zmén¢ Zaloby podanim dorucenym soudu
31. 8. 2021 ji narokuje jako nahradu $kody.

III.  Promlceni naroku z eventualniho petitu
Zalobkyné pozaduje ¢astky eventualniho petitu s tvrzenim, Ze pfevodem bytové jednotky na tieti
osobu zalovana porusila svou kontraktacni povinnost vici zalobkyni (nahrada skody), resp. po

pfevodu bytové jednotky na tfeti osobu zalovana zalobkyni nevratila zaplacené zalohy kupni ceny
(bezdtivodné obohacen).

Shodu s prvopisem potvrzuje D. B.
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V obou téchto pfipadech je rozhodujicim okamzikem pro pocatek béhu promléeci lhity prevod
bytové jednotky na tfeti osobu. K tomuto doslo uzavienim kupni smlouvy ze dne 24. 4. 2015 (ktera
vsak nebyla vloZzena do katastru nemovitosti, tedy nedoslo k pravnim ucinkum tohoto pfevodu).
K pfevodu vlastnictvi na tfeti osobu doslo az na zakladé kupni smlouvy ze dne 11. 12. 2015, jejiz
vklad byl povolen 4. 2. 2016 s ucinky od 14. 12. 2015.

Je nesporné, ze zalobkyné o obou téchto pfevodech védéla, kdyz sama v odvolani argumentuje, ze
promlceci lhuta zacala bézet od 25. 4. 2015, resp. v uvodu odvolani uvadi datum souvisejici
1 s druhou kupni smlouvou 15. 12. 2015.

Subjektivni promlceci lhita u narokt na nahradu skody (§ 106 odst. 1 ob¢. zak.) i u narokt
z bezdtivodného obohaceni (§ 107 odst. 1 ob¢. zak.), ktera je dva roky, tak uplynula 25. 4. 2017,
eventualné 15. 12. 2017.

V dobé pfed uplynutim promlceci lhuty zalobkyné uplatnila zalobou ze dne 12. 6. 2015, ve znéni
¢astecného zpétvzeti zaloby podanim ze dne 14. 1. 2019, ¢astku 1 417 670 K¢ (zalohy kupni ceny
zaplacen{ zalobkyni), ¢astku 311 105,22 K¢ (jistina a uroky hypotecniho uvéru splacené zalobkyni
za obdobi od 10. 6. 2013 do dne 13. 5. 2015) a ¢astku 498 250 K¢ (nahrada skody).

Nasledna rozsifeni zaloby podanimi doruc¢enymi soudu 9. 6. 2017 a 14. 1. 2019 nebyla soudem
L. stupné pfipusténa (viz usneseni ze dne 3. 8. 2017, ¢&.j., 14 C 262/2015 — 487, a usneseni ze dne 3.
9. 2019, ¢,j., 14 C 262/2015 — 796). Okolnosti nepfipusténi zmeény zaloby nemohla byt zalobkyné
z hlediska béhu promlceci lhuty nijak poskozena, nebot’ své naroky (uplatnéné rozsifenim zaloby)
mohla neprodlené uplatnit u soudu samostatnou zalobou (vig usneseni NS ze dne 21. 11. 2017, sp. zn.
28 Cdo 3033/2017).

Podanim dorucenym soudu 31. 8. 2021 pozadovala zalobkyné navic 4 795 000 K& s pfislusenstvim
(splatky kupni ceny uhrazené z hypote¢nfho uvéru zalobkyné) a 87 290 K& s piislusenstvim
(nahrada skody). Toto rozsifeni zaloby bylo soudem I. stupné pfipusténo usnesenim pii jednani
dne 21. 1. 2022. Ke dni 31. 8. 2021, kdy nastal okamzik, kdy zména zaloby dosla soudu, je relevantni
pro béh promicect lhaty (vig usneseni NS ze dne 11. 2. 2020, sp. n. 23 Cdo 1383/2018 nebo rozsudek
zedne 16. 7. 2013, sp. zn. 23 Cdo 3200/2011). V této dobé vsak jiz uplynula vyse uvedena subjektivai
dvouleta promlceci lhuta. Jelikoz Zalovand promlceni namitla, nelze tyto naroky na zaplaceni
4795 000 K¢ s pfislusenstvim a 87 290 K¢ s pfislusenstvim zalobkyni pfiznat (§ 100 odst. 1 ob¢.
zak.).

Je tedy spravny nazor soudu I. stupné, a¢ tento nebyl vyjadfen ciselné ohledné kazdého z naroku,
ze naroky uplatnéné v rozsifeni zaloby ze dne 31. 8. 2021 jsou (nad castky puvodni zaloby)
promlceny.

Nepromlcené jsou jen naroky zalobkyné na zaplaceni 1417 670 K& (zalohy kupni ceny zaplaceni
zalobkyni), 311 105,22 K¢ (jistina a uroky hypotecniho uvéru splacené zalobkyni za obdobi od 10. 6.
2013 do dne 13. 5. 2015) a 498 250 K& (souhrnné vyjadfena c¢astka nahrady skody).

Namitanym rozporem namitky promlceni s dobrymi mravy se bude odvolaci soud zabyvat v ¢asti
IV. odtivodnéni tohoto rozhodnuti.

IV.  Primarni petit (nahrazeni prohlaSeni vile Zalovaného s uzavienim kupni
smlouvy)

Jiz ve svém ptfedchozim zrusujicim usneseni ve véci ze dne 1. 7. 2021, ¢. j. 14 Co 173/2021 — 1162,
zaujal odvolaci soud s poukazem na relevantni judikaturu (rozsudek NS ze dne 22. 2. 2011, sp. zn. 25
Cdo 4147/2008, nsneseni NS ze dne 28. 4. 2015, sp. zn. 25 Cdo 4087/2014, rozsudek NS ze dne 29. 10.
1997, sp. zn. 2 Cdon 1505/97, ze dne 30. 5. 2011, sp. zn. 33 Cdo 2390/2000, ze dne 26. 8. 2014, sp.
zn. 25 Cdo 61/2013, ze dne 22. 2. 2011, sp. zn. 25 Cdo 4147/2008) nizox, ze zavazek ze smlouvy o
budouci kupni smlouvé pusobi jen mezi jejimi ucastniky a nikoliv absolutné, tedy zanika
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nemoznosti plnéni (§ 575 ob¢. zak.), tedy prodejem véci jinému, a to bez ohledu na to, zda jiz u
soudu probiha fizeni o nahrazeni projevu vile (§ 50a odst. 2 ob¢. zak.) ¢i nikoliv, a bez ohledu na
to, zda pravo druhé strany domahat se u soudu nahrazeni projevu vule se jiz promlcelo ¢i nikoliv.
Poskozena strana se muze domahat nédhrady skody vzniklé porusenim kontraktacni povinnosti a
vydani bezdivodného obohaceni, které vzniklo protistrané plnénim z pravniho davodu, ktery
odpadl. Shodny zavér ucinil soud I. stupné i v nyni projednavaném rozhodnuti.

Nicméné zalobkyné setrvala i po zméné zaloby podanim dorucenym soudu dne 31. 8. 2021,
ve kterém reagovala na zavazny pravni nazor odvolactho soudu uvedeny v pfedchozim odstavci,
na svém zalobnim pozadavku na nahrazeni prohlaseni viile zalovaného s uzavienim kupni smlouvy
s tvrzenim, ze kupni smlouva uzaviena s tfeti osobou (J. D.) dne 24. 4. 2015 je neplatna pro rozpor
s dobrymi mravy. Soud I. stupné se namitkim rozporu jednani zalovaného s dobrymi mravy
rozsahle zabyval, i kdyZ pfedevsim ve vztahu k uplatnéné namitce promlceni vznesené zalovanou,
nikoliv ve vztahu ke kupni smlouvé ze dne 24. 4. 2015.

V ramci hodnoceni neplatnosti kupni smlouvy ze dne 24. 4. 2015 uzavfené s J. D. pro rozpor
s dobrymi mravy se nyni musi odvolaci soud zabyvat rozborem celé véci, kdy nize uvedené zavéry
budou stézejni i pro dal§i hodnocen{ narokut zalobkyné.

Zakladni dvahou zalobkyné v této véci je Gvaha, ze lhita k uzavieni kupni smlouvy byla stanovena
- vl 2odst. 2.4. (do 29. 11. 2013),
- vcl 2odst. 2.7 (do 8. 1. 2014), ale zejména
- v ¢l 2 odst. 2.8 smlouvy (kdykoliv po 8. 1. 2014)

Podle ¢l. 2 odst. 2.8 smlouvy bylo sjednano, ze pokud nedojde k uzavteni kupni smlouvy nejpozdéji
do 8. 1. 2014 pro nesplnéni odkladacich podminek uvedenych v ¢lanku 2. odst. 2.4 pod pism. (i) a
(ii) této smlouvy budoucim prodavajicim, ma budouci kupujici pravo odstoupit od této smlouvy
na zaklad¢ doruceni pisemného odstoupeni od této smlouvy budoucimu prodavajicimu, a to
s okamzitym ucinkem.
Strany v této sonvislosti sjedndvaly, Fe pokud kdykoli po 8. 1. 2014 dojde & tomu, e:
(2) budoucim proddvajicim budou spinény odklidaci podminky uvedené v ankn 2. odst. 2.4 pod pism.
(i) a (1) této smlonvy [ navrh na apis bytu do katastru nemovitosti a dokonéeni bytu/ a
(i) budonci kupujici do této doby nevyugije svého prava na odstoupeni od této smilouvy pro nenzavieni
kupni smlonvy v sonladu s timto odstaveen, a
(i) strany mezi sebou uzgavion kupni smlonvu ve néni, které tor? nedilnon souidst této smlonvy jako jeji
Ppriloba ¢ 6,
budonct kupujici nemd v takovém pripadé ndrok na vihradu smluvni pokuty sjednané v anku 6.
odst. 6.2 této smlonvy, a droveri dochdzi k zaniku prava budouctho kupujiciho na odstoupent od
této smlonvy pro nenzavieni kupni smlouvy 3 divodn nesplnéni odkladacich podminek nvedenych v clanku 2. odst.
2.4 pod pism. (i) a (1) této smlonvy budoncim prodavajicim.

Zalobkyné se zasadné myli, pokud, jak namita v odvolani (vz podirsené pasize odvolind), z &1. 2 odst.
2.8 smlouvy dovozuje povinnost zalované po odstranéni vad bytu uzaviit kupni smlouvu i po 8. 1.
2014.

Toto smluvni ujednani ¢l. 2 odst. 2.8 upravuje

- vprvé casti pravo zalobkyné odstoupit od smlouvy, pokud nebude uzaviena kupni
smlouva do 8. 1. 2014 pro nesplnéni podminek uvedenych ve smlouvé /navth na zapis
bytu do katastru nemovitosti a dokon¢eni bytu/

- v druhé c¢asti psané kurzivou zanik naroku Zalobkyné na smluvni pokutu a odstoupeni
od smlouvy, pokud
a) bude podan navrh na zapis bytu do katastru nemovitosti
b) bude byt dokoné¢en
¢) zalobkyné do té doby neodstoupi od smlouvy
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d) strany uzaviou kupni smlouvu.

Uzavieni kupni smlouvy po 8. 1. 2014, upravené v ¢l. 2 odst. 2.8 smlouvy, je tedy jen jednou
ze sjednanych podminek pro upravu zcela jinych narokd (zanik naroku na smluvni pokutu
a odstoupeni od smlouvy), neni ucastniky sjednanym samostatnym zavazkem. Navic toto
ujednani o uzavieni kupni smlouvy je v ¢l. 2 odst. 2.8 smlouvy specifikovano jako ujednani
dobrovolné, nikoliv vynutitelné (,,pokud strany uzaviou smlouvu®, nikoliv ,,strany jsou povinny
uzaviit smlouvu®). Ostatné sama zalobkyné v odvolani uvadi, Ze Zzalovana si musela byt védoma
,»moznosti® uzaviit kupni smlouvu i po 8. 1. 2014.

Pokud zalovana, jak tvrdi zalobkyné, nesplnila podminky dle ¢lanku 2. odst. 2.4 pod pism. (i) a (ii)
smlouvy do 8. 1. 2014, m¢la zalobkyné od smlouvy odstoupit dle prvni ¢asti ¢l. 2 odst. 2.8 smlouvy,
kdy by ji byly krom zakonnych narokt na vydani bezdivodného obohaceni ze zrusené smlouvy
poskytnuty i smluvni naroky (smluvni pokuta). Ostatné i sama zalobkyné v odvolani uvadi, ze
moznost odstoupeni od smlouvy zvazovala, ale nakonec se rozhodla této moznosti nevyuzit v
domnéni, ze 1 zalovana ma zajem s ni kupni smlouvu uzavfit a vady bytové jednotky odstrani. Tedy
op¢t i sama zalobkyné pfipousti, Ze uzavieni kupni smlouvy po 8. 1. 2014 nebylo sjednano jako
povinnost zalované.

Odvolaci soud jen doplnuje, ze stejny zavér o tom, ze nebyla sjednana povinnost uzaviit kupni
smlouvu po datu 8. 1. 2014 obsahuje jiz pfedchoz{ rozsudek soudu I. stupné ze dne 18. 9. 2017,
¢j. 14 C 262/2015 — 603, a rozsudek ze dne 19. 2. 2021, ¢. j. 14 C 262/2015 — 1086, tento
is odkazem na ¢l. 2 odst. 2.8 smlouvy. Oba uvedené rozsudky byly nasledné zruseny odvolacim
soudem, ale z jinych davodu.

Ackoliv jiz zavér o absenci sjednani povinnosti uzaviit kupni smlouvu po 8. 1. 2014 postacuje
k zamitnuti zaloby z pohledu uplatnéného naroku na nahrazeni prohlaseni vile k uzavieni kupni
smlouvy soudnim rozhodnutim (§ 50a odst. 2 ob¢. zak.), zabyval se odvolaci soud i nasledujicim.

Cl. 2 odst. 2.8 smlouvy (psany vyse kurzivou), i pokud by jej bylo mozné posoudit z pohledu narok
ze smlouvy o smlouvy o smlouvé budouci na nahrazeni prohlaseni k uzavieni kupni smlouvy
soudnim rozhodnutim, by byl absolutné neplatnym pravnim ukonem pro rozpor se zakonem (§ 39
ob¢. zak.), a to z nasledujicich davoda.

Dle § 50a odst. 1 ob¢. zak. ucastnici se mohou pisemné zavazat, ze do dohodnuté doby uzaviou
smlouvu; musi se vsak pfitom dohodnout o jejich podstatnych nalezitostech.

Dle § 50a odst. 2 ob¢. zak. nedojde-li do dohodnuté doby k uzavieni smlouvy, lze se do jednoho
roku domahat u soudu, aby prohlaseni vile bylo nahrazeno soudnim rozhodnutim. Pravo na
nahradu $kody tim neni dotceno.

Dle ustanoveni § 50a odst. 1 ob¢. zik. je esencialnim ujednanim ve smlouvé o smlouvé budouci
sjednani doby, ve které ma byt smlouva uzaviena (...... ge do dobodnuté doby uzaviou smilonvu...).
Z takové dohody se pak odviji i narok dle § 50a odst. 2 ob¢. zak., tedy narok, aby prohlaseni vile
bylo nahrazeno soudnim rozhodnutim, pokud do sjednané doby neni smlouva uzaviena. Pokud
pak ucastnici sjednali v ¢l. 2 odst. 2.8 smlouvy, ze kdykoliv po 8. 1. 2014 muze byt uzaviena kupni
smlouva, nerespektovalo by toto ujednani § 50a ob¢. zdk. a z hlediska zalobkyni uplatnéného
naroku dle § 50a odst. 2 ob¢. zak. by bylo neplatnym pravnim tkonem. Pfitom neplatnost
uvedeného ujednani by nezptsobovala neplatnost celé smlouvy (§ 41 ob¢. zak.), nebot’ tuto ¢ast
lze oddélit od ostatntho obsahu smlouvy. V ¢l. 2 odst. 2.8 smlouvy oznac¢eném kurzivou jsou
upraveny jen dil¢f naroky (zanik naroku zalobkyné na smluvni pokutu a odstoupeni od smlouvy),
a to navic jen pro piipad, kdy dojde o dobrovolnému uzavteni kupni smlouvy po 8. 1. 2014. Tedy
toto ujednani se nijak (zejména nikoliv v neprospéch zalobkyné) nedotyka jejich prav ze smlouvy
dle § 50 odst. 2 ob¢. zak. (pravo na uzavfeni kupni smlouvy v dohodnuté dob¢ do 8. 1. 2014).

Shodu s prvopisem potvrzuje D. B.
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Tedy povinnosti zalované dle sjednané smlouvy o smlouvé budouci bylo uzavfit kupni smlouvu se
zalobkyni nejpozdéji do 8. 1. 2014. Zadna povinnost Zalované uzaviit se Zalobkyni kupni
smlouvu po 8. 1. 2014 nebyla platné sjednana. Naroky zalobkyne dle § 50a odst. 2 ob¢. zak. se
tak odviji od data 8. 1. 2014, které bylo sjednano jako nejzazsi datum pro povinné uzavieni kupni
smlouvy. Pokud pak Zalovana po uplynuti doby jednoho roku (po 8. 1. 2015) pfevedla byt kupni
smlouvou ze dne 24. 4. 2015 na tfeti osobu, nelze toto jednani zalované posoudit jako rozporné
s dobrymi mravy.

Na této skutec¢nosti nemohou nic zménit 1 jednani, ktera mezi sebou vedli ucastnici nasledné po 8.
1. 2014. Jednani zalované stale sméfovalo k uzavieni kupni smlouvy ve znéni pfipraveném ke dni
8. 1. 2014, kdy zalovana se snazila jen neztratit jiz rozpracovany obchodni pfipad, zatimco
zalobkyné, vedena nespravnym nazorem, ze je povinnosti zalované odstranit tvrzené vady bytu
a byt pak v bezvadném stavu pfevést na zalobkyni kupni smlouvou kdykoliv po 8. 1. 2014, stale
namitala vady bytu a dozadovala se (jiz neopravnéné) jejich odstranéni.

V tomto sméru soud I. stupné nepochybil, pokud v napadeném rozsudku nehodnotil provedené
ditkazy — vyslechy J. S., D. H.,, N. M., B. K., J. S. a xxx zalované J. S. a neprovedl dikaz odbornjm
vyjadfenim spolec¢nosti Bytecheck s.r.o. k vyskytu vad bytu. Tyto dakazy by byly nadbytecné.
Jednak jiz ze samotného pisemného ujednani ¢l. 2 odst. 2.8 smlouvy je zfejmé, ze nebylo povinnosti
zalované po 8. 1. 2014 odstranit tvrzené vady bytu a byt pfevést kupni smlouvou na zalobkyni, jak
je uvedeno vyse, jednak tyto dukazy by osvédcovaly zejména jen prub¢h jednani mezi acastniky o
dobrovolném uzavieni kupn{ smlouvy po 8. 1. 2014, kdy se jedna o skutecnosti z pohledu
uplatnéného naroku dle § 50 odst. 2 ob¢. zak. (povinnost uzavfit kupni smlouvu do 8. 1. 2014)
irelevantni.

Stejné tak jako nenf s dobrymi mravy rozporna kupni smlouva se tfeti osobou ze dne 24. 4. 2015,
neni s dobrymi mravy rozpornd ani namitka promlceni vznesena zalovanou (viz c¢ast IIL
odivodnéni tohoto rozhodnuti). Zalobkyné na zakladé neplatného ujednani ¢l. 2 odst. 2.8 smlouvy,
které navic upravuje zcela odlisné naroky, neopravnéné trvala na uzavieni kupni smlouvy i po 8. 1.
2014. O uzavieni kupni smlouvy se tfeti osobou ze dne 24. 4. 2015 védela (byla na jeji uzavieni
opakované upozornovana zalovanou a dokonce s nf jednal i zastupce kupujiciho J. D., jak sama
zalobkyné vypovédéla) Pak je jen k tizi zalobkyné a jeji vinou, pokud s védomim uzavieni kupni
smlouvy se tfet{ osobou vcas neuplatnila své naroky na nahradu skody a bezdivodné obohaceni.
Po uzavieni kupni smlouvy ze dne 24. 4. 2015 totiz zalovana nedala zalobkyni nijak najevo, ze by
na tyto naroky plnila dobrovolné, neutvrzovala ji v opravnénosti uplatnénych narokd, naopak
v prubéhu soudniho fizeni soustavné zalobkyni tvrzené naroky vyvracela (viz napr: rogsudek NS ze
dne 22. 8. 2002, sp. zn. 25 Cdo 1839/2000).

V. Eventualni petit — nahrada Skody

Odvolaci soud pfedné uvadi, Zze z celkové pozadované castky nahrady skody 896 645,22 K¢&
(498 250 K¢ + 87290 K¢ + 311 105,22 K¢), je narok promlcen, jak je uvedeno v ¢asti III.
oduvodnéni tohoto rozhodnuti, do ¢astky 87 290 K¢. Zbyva tedy posoudit divodnost naroku
na zbylych 809 355,22 K¢.

Soud L. stupné spravné uvedl podminky pro vznik odpovédnosti k nahradé skody, a to: a) poruseni
pravai povinnosti, b) vznik skody, tedy Gjmy v majetkové sféfe poskozeného, ktera je objektivne
vyjadfitelna penézi, ) pficinna souvislost mezi porusenim povinnosti a vznikem skody, d) zavinéni.
Zalobkyné svij narok na nahradu $kody dovozuje ze skutecnosti, ze zalovana porusila svou

kontraktacni povinnost dle smlouvy, kdyz po 8. 1. 2014 neuzaviela kupni smlouvu se zalobkyni
a dne 24. 4. 2015 prodala bytovou jednotku tfeti osob¢. Jinymi slovy, dle Zalobkyné méla zalovana
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1po 8. 1. 2014 povinnost se zalobkyni kupni smlouvu uzavfit, a to zfetelné s odkazem na ¢l. 2 odst.
2.8 smlouvy. Takto argumentuje zalobkyné po celou dobu fizeni, jak vyplyva napf. z jejtho odvolani
ze dne 11. 1. 2018 (zejm. ¢l. 615 pv a 618 spisu), z jejiho vyjadfeni ze dne 5. 12. 2019 (zejm. ¢l. 807
spisu) z vypovédi zalobkyné pfi jednani dne 11. 12. 2020 (cl. 1045 a nasl. spisu) nebo z nyni
projednavaného odvolani (viz jeho podtrzené pasaze).

Soud I. stupné pak dovodil, ze nedoslo k Zadnému poruseni pravni povinnosti zalovanou. Prodej

Vv

a vad prostou bytovou jednotku a neuzaviela do 8. 1. 2014 kupn{ smlouvu.

Soud 1. stupné se vSak miji se Zalobnimi tvrzenimi zalobkyné. Zalobkyné tvrdi, Ze zalovana porusila
svou kontraktacni povinnost uzavfit se Zalobkyni po odstranéni vad bytu kupni smlouvu i po 8. 1.
2014.

Jak vyplyva z ¢asti IV. oduvodnéni tohoto rozhodnuti, Zalovana nebyla po 8. 1. 2014 povinna
se zalobkyn{ kupni smlouvu uzavfit, po 8. 1. 2014 neméla Zalovana zadnou kontraktacni povinnost.
JiZ z dtivodu neexistujici povinnosti uzavfit kupni smlouvu po 8. 1. 2014 nemohla Zalovana
porusit tvrzenou kontraktaéni povinnost a neni naplnéna jiZ prvni podminka vzniku
odpovédnosti za skodu.

Z hlediska tvrzeného poruseni kontraktacni povinnosti zalovanou je tak bez vyznamu technicky
stav bytu, resp. vyskyt vad a nedodélkt ke dni 8. 1. 2014 (viz pozadavek na thradu sluzeb
inspektort nemovitost{ 39 500 K¢ + 7 260 K¢), kde Zzalobkyné bydlela a uskladniovala své osobni
véci po lednu 2014 (361 630 K¢ za najem nahradntho bytu a 9 590 K¢ za nijem skladu), jak
zalobkyné hodlala designové fesit zafizeni bytu (13 310 K¢ za sluzby designera), jaké prostredky
hodlala uzit na dhradu kupni ceny (15 000 K¢ za zpracovani avéru ze stavebniho spofeni a 20 000
K¢ za advokatni tschovu doplatku kupni ceny), jaké zafizovaci pfedméty chtéla v bytu instalovat
(31 960 K¢), celkem 498 250 K¢, a zda a jaké finanéni prostfedky vynalozila na splaceni sjednaného
uvéru (311 105,22 K¢). U posledné uvedené c¢astky navic zalobkyné Zaluje i obdobi pfed vznikem
tvrzené kontrakta¢ni povinnosti (i za obdobi od 10. 6. 2013 do 8. 1. 2014) a navic z jednani
hypotecni banky (nikoliv zalované), ktera zesplatnila dvér zalované a umoznila jeho umofteni tfetd
osobou.

Narok na zaplaceni nahrady skody 809 355,22 K& (498 250 K¢ + 311 105,22 K¢), jak je
specifikovan v ¢asti 1. odavodnéni tohoto rozhodnuti, tak neni davodny.

VI.  Eventualni petit — bezdivodné obohaceni

Odvolaci soud pfedné rekapituluje, ze z pozadované castky 6 212 670 K¢ je promlceno 4 795 000
K¢, jak je uvedeno v casti I11. odavodnéni tohoto rozhodnuti.

Zbyva tedy posoudit davodnost naroku na zaplaceni zbylych 1 417 670 K¢. Jedna se o zalohy kupni
ceny uhrazené Zalobkyni ve vysi 300 000 K¢ (v hotovosti 7. 6. 2013), 1 000 000 K¢ (pfevodem
zuctu 8.7. 2013) a 117 670 K¢ (pfevodem z uctu 3. 9. 2013).

Jak jiz konstatoval odvolaci soud ve svém piedchozim zrusujicim usneseni ze dne 1. 7. 2021, ¢. j. 14
Co 173/2021 — 1162, zalobkyné muze pozadovat bezdavodného obohaceni ziskané Zalovanym
plnénim z pravniho davodu, ktery odpadl (§ 451 odst. 2 ob¢. zdk.), a to za platby poskytnuté
zalovanému v ocekavan{ sjednani kupni smlouvy (pfedevsim zaplacené zalohy). Zaplacena zaloha
se stava bezdivodnym obohacenim ve chvili, kdy odpadl pravni davod k plnéni, tedy napfiklad
kdy prodavajici odmitl nemovitost kupujicimu prodat, popiipade se vytvofil stav, z n¢hoz je zfejmé,
ze koup¢ nebude realizovana. Timto okamzikem odpada pravni duvod, na jehoz zakladé byla
zaloha poskytnuta (viz usneseni NS ze dne 31. 10. 2012, sp. zn. 33 Cdo 1814/2011, rozsudek NS ze dne
9. 7.2012, sp. zn. 28 Cdo 2585/2011, usneseni NS ze dne 21. 11. 2012, sp. zn. 28 Cdo 4493,/2011).

Shodu s prvopisem potvrzuje D. B.
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Soud I. stupné posoudil tento pozadavek Zzalobkyné jako neduvodny. Uvedl, Ze pohledavky
zalobkyné ve vysi 1 300 000 K¢ byly zajisténé sménkami. Tyto sménky zalobkyné pfevedla na tfeti
osobu. Jednatel Zzalované jako fyzicka osoba byl nucen z realizace smének uhradit 1 600 000 K¢,
které mu jako regres zaplatila zalovana. Zalobkyné tak nemtize splnit svou povinnost ze smlouvy a
navic z ¢l. 5 odst. 5.7. navrhované kupni smlouvy vratit pfedmétné sménky zalované, protoze je
nema (viz vyslech zalobkyné a protokol o skartaci smének). Jednani zalobkyné, ktera takto zasahla
do opravnénych zajmu zalované, je v rozporu s dobrymi mravy a nemuze pozivat pravni ochrany
(rozsudek NS ze dne 29. 4. 2021, sp. zn. 29 Cdo 1367/2019).

Tento zavér soudu I. stupné je nepfezkoumatelny, nebot’ rozsudek v tomto sméru postrada
skutkova zjisténi, resp. pfevazné nejsou skutkové zavéry ucinéné s odkazem na konkrétni
provedené dukazy. Pfitom ve spisu se nachazi dostatek podkladu ke skutkovému objasnéni tohoto
naroku. Jedna se zejména o

- ¢l 4 odst. 4.3.1 smlouvy (¢.I. 22 spisu)

- ¢l 4 odst. 4.3.3. smlouvy (¢.I. 22 p.v. spisu)

- ¢l 5 odst. 5.11 smlouvy (¢.1. 25 spisu)

- kopie sménky vlastni vystavené dne 7. 6. 2013, vcetné¢ rubopisu, kopie sménky vlastni
vystavené dne 2. 7. 2013, vcetné rubopisu (¢.I. 1034 — 1035 spisu)

- dohoda o narovnani uzaviené mezi Litigo s.r.o. a J. S. a podepsana dne 206. 6. 2017 (¢.1. 1036
— 1038 spisu)

- vypisy z uctu J. S. (Gcet ¢. xxx), na ucet spolecnosti Litigo s.r.0. uvedeny v dohodé ze dne 26.
6. 2017 (¢.1. 1041 - 1043 spisu)

- protokolu o skartaci smének ze dne 10. 8. 2017 (¢.1. 1033 spisu)

- sdéleni xxx spole¢nosti Litigo s.r.o. Mgr. A. G. ze dne 4. 1. 2021 (¢.l. 1057 spisu)

- vypisu z uctu zalované (¢.1. 1219 az 1220 spisu)

Jiz soud 1. stupné v napadeném rozsudku citoval relevantni judikaturu (rogsude NS ze dne 29. 4.
2021, sp. zn. 29 Cdo 1367/2019). V tomto judikatornim piipadu se NS zabyval institutem
zajist' ovaci sménky, coz je 1 nynéjsi ptipad.

Podle NS, jestlize byla sménka vystavena jen jako prostfedek zajisténi jiné pohledavky
vetitele za dluznikem (xde & gajisténi finaninich ndrokii Zalobkyné v pripade, e nebude uzgaviena kupni
smlonva na byf), muze véftitel poté, co dluznik svtj kauzalni zavazek vcas a fadné nesplni (3de Zalovand
nevrati Falobkyni ubrazené Zdlohy kupni ceny), dosahnout nahradnfho uspokojeni zajisténé pohledavky
také prostfednictvim prodeje zajist’ovaci sménky za uplatu tfeti osobé. K nahradnimu uspokojeni
zajisténé pohledavky v takovém pfipadé dochazi jen v rozsahu odpovidajicim vysi plnéni, jez véfitel
ziskal za pfevod sménky.

Nicméné sménecny zavazek je zcela samostatny a oddéleny od zavazku, ktery byl puvodem
jeho vzniku. Véfitel je opravnén uplatnit vaci dluznikovi zajisténou pohledavku a i narok ze
zajist’ovaci sménky (viz rozsudek NS ze dne 22. 8. 2002, sp. zn. 25 Cdo 1839/2000, publikovany
ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod R 59/2004). Pak je tfeba posuzovat, zda jednani
vetitele, ktery pfevedl sménku za uplatu tfeti osobé¢, neni nemravné, nekorektni ¢i zneuzivajic
(véfiteli by se dostalo dvojtho plnéni).

Z uvedeného judikatu vyplyva, Zze zavér o nemravnosti jednani véfitele Ize ucinit pouze tehdy,
pokud byla sménka pfevedena na tfeti osobu uplatné. Touto otizkou se soud I. stupné
nezabyval.

Zalobkyné tvrdi, 7e spole¢nosti Litigo s.r.o. prevedla sménky beztplatné, coz potvrzuje v piipisu
ze dne 4. 1. 2021 1 spolecnost Litigo s.r.o. Je na soudu L. stupné, aby se zabyval vérohodnosti téchto
dukazu, ptipadné zalobkyni v tomto sméru poucil dle § 118a odst. 3 o.s.f. Otazkou je, zda za
soucasné dukazni situace by bylo pochopitelné a logické, aby se zalobkyné, kterd ma vysokoskolské
vzdélani, zbavila bezplatné jediné garance (smének), které by zajistovaly jeji financni naroky
v pfipad¢, ze nebude uzaviena kupni smlouva se Zalovanou, a to za situace, kdy zalovana jiz od
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ledna 2014 a po celou dobu trvajictho navazujictho soudniho fizeni (od cervna 2015) vyvraci
zalobkyni tvrzené naroky na odstranéni vad bytu a na uzavieni kupni smlouvy.

Pokud dospéje soud I. stupné k zavéru, ze sménky byly pfevedeny uplatné, musi se zabyvat
(prostfednictvim pouceni dle § 118a odst. 3 o.s.f.) prokazovanim vySe uplaty, kdy jen do vyse
uplaty by bylo mozné hovofit o nahradnim uspokojeni zajiSténé pohledavky, potazmo
o nemravném jednani zalobkyné jako véfitele. Obvykle jsou sménky aplatné pfevadény, resp. jiné

pohledavky uplatné postupovany, za odménu ve vysi jejich nominalni hodnoty, pokud neexistujf
vérohodné indicie o jejich nedobytnosti.

Pokud dospéje soud 1. stupné k zavéru, ze sménky byly pfevedeny bezplatné, platily by vyse
uvedené zavery z 29 Cdo 1367/2019 a R 59/2004, ze sménka je samostatny zavazek nezavisly
na plnéni ze zajistovaného zavazku a véfitel se muze domahat uspokojeni jak ze zavazku, tak
ze zajisténi sménkou. Pfi bezplatném pfevodu smének by nedoslo k nahradnimu uspokojeni
a zalovana, pokud nebudou tvrzeny a prokazany jiné relevantni skutec¢nosti, by musela Zalobkyni
vratit veskeré zaplacené zalohy kupni ceny 1 417 670 K¢.

Soud I. stupné rovnéz pfihlédne k tomu, Ze zalovana podanim ze dne 7. 3. 2022 (¢.1. 1233 — 1235)
zapocetla na narok zalobkyné 1417 670 K¢ ze zaplacenych zaloh kupni ceny svou pohledavku
1 600 000 K¢. Toto podani bylo doruceno zalobkyni 21. 3. 2022 (§ 41 odst. 3 o.s.f.). Tento tkon
k zapocteni je tfeba posoudit dle § 580 ob¢. zak., nebot’ zavazkovy pomér ucastniki byl zalozen
smlouvou ze dne 10. 6. 2013 (rogsudek NS ze dne 18. 4. 2018, sp. zn. 32 Cdo 5234/2016). Pti
posouzen{ davodnosti tohoto zapoctu, resp. kompenzability pohledavky Zalované, bude nutné
zvazit, zda veskeré takto uplatnéné naroky zalované jsou vzijemnou pohledavkou zalobkyné
a zalované (nebo jen zalované a spolecnosti Litigo s.r.0.), a to se zfetelem k tomu, Ze se jednalo
o sménecny zavazek mezi zalovanou a spolec¢nosti Litigo s.r.o., ktery je samostatny a oddéleny
od zavazku, ktery byl puvodem jeho vzniku, tedy je oddélitelny od zavazku mezi zalobkyni
a zalovanou. Odvolaci soud dale upozornuje soud I. stupné, Ze zalobkyné se k uvedenému zapoctu
zalované vyjadfila.

VII. Zavér

Z vyse uvedeného vyplyva, ze primarn{ narok zalobkyné na nahrazeni prohlaseni vile zalovaného
s uzavienim kupni smlouvy neni divodny, nebot’ byt byl pfeveden na tfeti osobu kupni smlouvou,
ktera neni neplatna pro rozpor s dobrymi mravy.

Ohledné eventualniho petitu ve formé nahrady skody v pozadované vysi 896 645,22 K¢ (498 250
K¢ + 87290 K¢ + 311 105,22 K¢), je narok promlcen do castky 87 290 K¢ a ve zbylé castce
809 355,22 K¢ (498 250 K¢ + 311 105,22 K¢) neni davodny.

Ohledné eventualniho petitu ve formé bezdiavodného obohaceni v pozadované vysi 6 212 670 K¢
je narok promléen do castky 4 795000 K¢, a ve zbylé castce 1417 670 K¢ s piislusenstvim
je rozsudek soudu L. stupné neptrezkoumatelny.

Rozsudek soudu I. stupné byl proto ve vyroku I. ohledné zamitnuti zaloby o nahrazeni projevu
vule zalované uzaviit se zalobkyni smlouvu o pfevodu vlastnictvi jednotky ve znéni uvedeném
v usneseni Obvodnfho soudu pro Prahu 7 ze dne 21. ledna 2022 pod bodem I, i eventum
o zaplaceni 4 795 000 K¢ s piislusenstvim, 498 250 K¢, 87 290 K¢ s piislusenstvim a 311 105,22
K¢ dle § 219 o.s.1. jako vécne spravny potvrzen. Ohledné zamitnuti zaloby na zaplaceni 1 417 670
K¢ s piislusenstvim) byl dle § 219a odst. 1 pism. b) zruSen a v tomto rozsahu byla véc vracena
k dalsimu fizeni dle § 221 odst. 1 pism. a) o.s.f.

Nakladovy vyrok (vyrok IV.) byl zrusen, nebot’ soud I. stupné znovu rozhodne o nakladech fizen,
a to v¢etne odvolaciho fizen{ dle § 224 odst. 3 o.s.1.

Shodu s prvopisem potvrzuje D. B.
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119. Pfezkumnou ¢innosti odvolactho soudu zlstaly nedotceny vyroky II. a III. rozsudku soudu
I. stupné.

Pouceni:

Proti potvrzujicim vyrokim tohoto rozhodnuti 1ze podat dovolani do dvou mésicti od doruceni
rozhodnuti k Nejvy$simu soudu CR v Brné prostfednictvim soudu . stupné, jestlize Nejvyssi soud
CR posoudi dovolani jako ptipustné. Dovolani je ptipustné proti kazdému rozhodnuti odvolactho
soudu, kterym se odvolaci fizeni konci (vyjimky stanovi § 238 a § 238a o.s.f.), jestlize napadené
rozhodnuti zavisi na vyfeSeni otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci
soud odchylil od ustilené rozhodovaci praxe dovolactho soudu nebo ktera v rozhodovani
dovolactho soudu dosud nebyla vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, anebo
ma-li byt dovolacim soudem vyfesena pravni otazka posouzena jinak.

Proti rusicim vyrokam tohoto rozhodnuti neni dovolani ptipustné.

Praha 22. zaf{ 2023

JUDr. Jana Srédlova v. r.
pfedsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje D. B.



